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1. Inleiding
Henk Snijders heeft zich in zijn zeer lange universitaire loopbaan op het gebied
van het burgerlijk recht met name beziggehouden met twee deelgebieden, te weten
het burgerlijk procesrecht en het goederenrecht. Op het gebied van het goederen-
recht springt zijn handboek Goederenrecht dat hij tezamen met mevrouw E.B. Rank-
Berenschot schreef in de studiereeks Burgerlijk recht eruit alsmede – natuurlijk –
zijn vele annotaties.2
Aangezien ik als notarieel jurist de interesse van Henk in het goederenrecht deel,
gaat mijn hiernavolgende bijdrage over een goederenrechtelijk onderwerp te weten
de meer recente ontwikkelingen rond stedelijke erfpacht.
Ruim twintig jaar geleden schreef ik in het preadvies Erfpacht voor de Koninklijke
Notariële Broederschap dat naar mijn mening reeds op grond van toenmalige
ontwikkelingen aan stedelijke erfpacht in beginsel geen behoefte meer bestond
tenzij men erfpacht zou willen hanteren als financieringsinstrument of als vorm
van gronduitgifte voor bedrijven.3 Ik ben in die tijd om die opvatting gekapitteld
omdat in een stedelijke samenleving als de onze toch immers behoefte zou bestaan
aan een elastisch zakelijk gebruiksrecht zoals het recht van erfpacht is.4 Nu, ruim
twintig jaren later kan geconstateerd worden dat vrijwel alle gemeenten die de
rechtsfiguur van (stedelijke) erfpacht als vorm van gronduitgifte hanteerden ten
aanzien van woningbouw daar ofwel mee zijn gestopt dan wel een hele bijzondere
vorm van erfpacht gebruiken te weten eeuwigdurende erfpacht met de mogelijk-
heid van eeuwigdurende afkoop van de canon. Deze laatste vorm van erfpacht kan
gelijkgesteld worden met eigendom in economische zin5 omdat de erfpachter zijn
recht voor onbepaalde tijd verkrijgt en – na afkoop van de canon – geen financiële
1 Prof. mr. W.G. Huijgen is hoogleraar Notarieel recht aan de Universiteit Leiden.
2 Zie voor wat betreft het goederenrecht (mede) o.a.: HR 25 januari 1991, NJ 1992/172 (Van Berkel/
Tribosa); HR 17 januari 2003, NJ 2004/281 (Oryx/Van Eesteren); HR 20 september 2013, NJ 2014/
522 (Rotterdam/Eneco).
3 Zie: W.G. Huijgen, ‘Erfpacht en publiekrecht’, in: Erfpacht (Preadviezen voor de jaarlijkse
Algemene Ledenvergadering van de Koninklijke Notariële Broederschap KNB 1995), Lelystad:
Koninklijke Vermande 1995, p. 165.
4 Zie in die zin: J. de Jong, ‘Erfpacht, bespreking preadvies “Erfpacht” van de KNB’, WPNR 1995/
6190, p. 526.
5 Zie in die zin: Asser/Mijnssen, Van Velten & Bartels 5* 2008/212.
223
verplichtingen meer heeft jegens de erfverpachter terwijl het volledige belang bij
het goed hem voortaan aangaat.6 De vraag rijst: waarom is het zover gekomen dat
stedelijke erfpacht ten aanzien van woningbouw inderdaad volledig op zijn retour
is?
2. Hoe was het ook alweer?
Wat zijn in het – langzamerhand verre – verleden de redenen geweest om in een
aantal gemeenten in Nederland gronden voor woningbouw in erfpacht te gaan
uitgeven?7 In hoofdzaak kunnen twee redenen worden genoemd die vanaf het
begin een belangrijke rol hebben gespeeld om gronden – ook voor woningbouw –
voortaan niet meer in eigendom uit te geven maar in erfpacht. In de eerste plaats
moet men zich dan realiseren dat eind negentiende eeuw en begin twintigste eeuw
gemeenten nauwelijks bestuursrechtelijk instrumentarium tot hun beschikking
hadden om grondgebruik en aanvankelijk zelfs ook de kwaliteitseisen ten aanzien
van bouwen langs publiekrechtelijke weg te reguleren. Wilde de gemeente derhalve
grip houden op de desbetreffende gronden, bijvoorbeeld inzake gebruiks- en
bestemmingsvoorschriften, kwaliteitseisen voor de bouw en het dulden van
bepaalde (technische) voorzieningen aan panden, dan was erfpacht een ideaal
instrument om dergelijke voorschriften in de erfpachtvoorwaarden vast te leggen.
Dergelijke erfpachtvoorwaarden maken immers in beginsel onderdeel uit van het
zakelijk recht van erfpacht en blijven derhalve gelden tussen de erfverpachter
(gemeente) en de opvolgende erfpachters.
Een tweede belangrijke reden bestond meer uit een politiek adagium van destijds,
te weten dat met name bij meer linkse partijen de gedachte had postgevat dat de
waardestijging van gronden in beginsel aan de gemeenschap ten goede diende te
komen. Door grond voor bepaalde tijd in erfpacht uit te geven en van de erfpachter
de betaling van een – in latere jaren ook geïndexeerde – canon te verlangen, werd
deze doelstelling gerealiseerd. Na het verstrijken van de bepaalde termijn waarvoor
6 Het erfpachtrecht kan in dergelijke gevallen niet meer beëindigd worden door de erfverpachter
behoudens in bijzondere in de erfpachtvoorwaarden omschreven gevallen zoals opzegging op
grond van art. 5:87 lid 2 BW dan wel op grond van het algemeen belang. Daarnaast moet de
erfpachter zich houden aan bepaalde in de erfpachtvoorwaarden omschreven verplichtingen,
zoals die inzake bestemming en gebruik.
7 Deze gemeenten liggen vrijwel allen in de Randstad. De eerste gemeente die begon met
stedelijke erfpacht is de gemeente Amsterdam die vanaf het jaar 1896 begon met uitgifte van
gronden in erfpacht. Amsterdam werd gevolgd door de gemeente ’s-Gravenhage vanaf 1913 en
nadien successievelijk door de meeste grote steden in het westen van het land zoals Utrecht,
Rotterdam, Leiden, Delft etc. Zie voor een verder overzicht: A.A. van Velten, ‘Privaatrechtelijke
aspecten van stedelijke erfpacht’, in: Erfpacht (Preadviezen voor de jaarlijkse Algemene Leden-
vergadering van de Koninklijke Notariële Broederschap 1995), Lelystad: Koninklijke Vermande
1995, par. 1.2 (De huidige situatie).
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het recht was uitgegeven kon immers heruitgifte van een nieuw recht plaatsvinden
tegen een nieuwe – hogere – canon. De bepalingen inzake vastlegging en mogelijke
aanpassing van de canon werden daarbij in de loop der jaren steeds uitvoeriger. Zo
gingen geleidelijk de meeste gemeenten ook werken met een tussentijdse her-
waardering van de gronden zodat de waardestijging in een nieuwe canon kon
worden verdisconteerd en vastgelegd, welke nieuwe canon op zijn beurt ook weer
geïndexeerd was. Het feit dat de koopprijs voor de grond door middel van betaling
van een periodieke canon in beginsel economisch als een koop op afbetaling zou
kunnen worden geduid, was tegelijkertijd – met name in economisch moeilijke
tijden – voor aspirant erfpachters aantrekkelijk omdat zij dan niet in één keer de
koopsom voor de grond behoefden te betalen maar deze in een reeks van jaren
konden voldoen.
3. Redenen voor een koerswijziging
De vraag kan rijzen waarom stedelijke erfpacht voor woningbouw sedert het begin
van de 21e eeuw als vorm van gronduitgifte – behoudens in de bijzondere vorm van
eeuwigdurende erfpacht met mogelijkheid van eeuwigdurende afkoop van de
canon – vrijwel helemaal op zijn retour is. Daarvoor bestaan in hoofdzaak drie
redenen. De eerste reden is vrijwel zuiver juridisch van aard. De tweede reden heeft
ook een politieke dimensie. De derde reden is eerst naar voren gekomen sinds de
economische recessie van 2008. Een belangrijke reden om niet langer gronden
met name voor woningbouw in de vorm van erfpacht uit te geven is de uitbouw en
ontwikkeling van het ruimtelijk bestuursrecht. Geleidelijk aan is bij gemeenten het
besef doorgedrongen dat zij in de vorm van talloze bestuursrechtelijke regelingen
een zodanig breed instrumentarium hebben om het gebruik van gronden langs
publiekrechtelijke weg te reguleren dat de rechtsfiguur van erfpacht met de daarbij
horende erfpachtvoorwaarden niet langer nodig is.8
Deze gedachte werd nog versterkt toen de Hoge Raad in het Windmill-arrest9 de
zogenaamde tweewegenleer verliet en heel kritisch oordeelde over het gebruik van
privaatrechtelijke rechtsfiguren op gebieden waar de overheid langs publiekrech-
telijke weg een vergelijkbaar resultaat kon bereiken. Deze kritische benadering in
de zogenaamde doorkruisingsleer van de Hoge Raad leidde in een aantal gevallen
tot het oordeel van de rechter dat een rechtshandeling van de overheid van
privaatrechtelijke aard – wanneer deze inderdaad een onaanvaardbare doorkruising
vormde van publiekrecht – nietig was wegens strijd met die (publiekrechtelijke)
regeling.10
8 Men zie in dit verband bijv. de Woningwet, Wet op de ruimtelijke ordening, Huisvestingswet,
Onteigeningswet en Wet algemene bepalingen omgevingsrecht.
9 HR 26 januari 1990, NJ 1991/393, m.nt. M. Scheltema onder NJ 1991/394.
10 Zie in die zin bijv. Rb. Amsterdam 24 november 1994, BR 1995, p. 131 (Tropisch hardhout-verbod
Uithoorn).
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Weliswaar heeft de doorkruisingsleer tot op heden ten aanzien van grondge-
bruiksbepalingen – waartoe ik in dit verband ook erfpachtvoorwaarden reken – nog
niet tot heel ernstige gevolgen geleid omdat de Hoge Raad daar in feite – kort
gezegd – voor is teruggedeinsd wat betreft de consequenties in het bekende
Lelystad-arrest.11 De Hoge Raad oordeelde in laatstgenoemd arrest immers dat een
grondgebruiksbepaling niet als strijdig met de RO en het bestemmingsplan kon
worden geoordeeld gezien het feit dat dit tot te veel rechtsonzekerheid wat betreft al
dergelijke grondgebruiksbepalingen zou leiden en dat dergelijke consequenties de
rechtsvormende taak van de rechter te buiten gingen. Kortom, er ligt hier tot op de
dag van vandaag een taak voor de wetgever. De dreiging van rechtsonzekerheid
door genoemde doorkruisingsleer van de Hoge Raad wat betreft grondgebruiks-
bepalingen – ook ten aanzien van erfpacht – heeft echter wel zijn schaduw vooruit
geworpen in die zin dat steeds meer de vraag is gerezen of gemeenten wel met
uitvoerige sets van erfpachtvoorwaarden het grondgebruik in hun gemeente – met
name wanneer het betrof woningbouw – moesten willen reguleren. Daarnaast is
dat op die wijze ook niet meer nodig gezien het ruime publiekrechtelijk instru-
mentarium waarover de overheid beschikt.
De tweede reden om erfpachtsystemen ten aanzien van woningbouw in de steden
af te bouwen is meer van een politieke dimensie. Zoals hierboven reeds aan de orde
kwam, is het met name een stelling van linkse partijen geweest dat de waarde-
stijging van gronden aan de gemeenschap ten goede moest komen. Toen het
politieke landschap rond de eeuwwisseling ging schuiven en – met name in
Rotterdam – Leefbaar Rotterdam grote overwinningen in de verkiezingen behaalde,
is deze stad vooropgegaan met het grootschalig afbouwen van stedelijke erfpacht.
Kort samengevat komt het erop neer dat Rotterdammers in beginsel in de
gelegenheid werden gesteld om de blooteigendom van hun woningen te verwerven
en op die manier stedelijke erfpacht ten aanzien van woningbouw te beëindigen.
Na de verkrijging van de blooteigendom door de erfpachter gaat het erfpachtrecht
immers door vermenging teniet.12 Deze benadering is na een aantal jaren
overgenomen door tal van andere steden zoals bijvoorbeeld in de gemeenten Den
Haag, Leiden en Schiedam.
Meer terzijde kwam daar nog een derde reden voor beëindiging van stedelijke
erfpacht wat betreft woningen bij die voortkwam uit economische ontwikkelingen.
Immers, sedert de crisis van 2008 zijn met name financiële instellingen zoals
banken zich gaan realiseren dat het hypothecair financieren van de verkrijging van
erfpachtrechten niet zonder risico is. Die erfpachtrechten kennen immers – zoals
hierboven reeds naar voren kwam – uitvoerige canonparagrafen waarin gemeenten
steeds meer de mogelijkheid hadden geschapen om tussentijds de canon door
middel van hertaxaties en indexering van de canon te verhogen met alle ingrijpende
gevolgen van dien voor de erfpachter in – met name – economisch zwakke tijden.
11 HR 8 juli 1991, NJ 1991/691, m.nt. M. Scheltema.
12 Zie art. 3:81 lid 2 sub e BW.
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Men denke daarbij ook aan de situatie dat een erfpachter werkloos wordt of van
echt gaat scheiden.
Daarnaast speelt in tal van gemeenten de problematiek van zogenaamde aflopende
erfpachten, dat wil zeggen erfpachtrechten die gaan verstrijken omdat zij in het
verleden voor een bepaalde duur – bijvoorbeeld voor een periode van 50 of 75
jaren – zijn uitgegeven. Die oude erfpachtrechten voor bepaalde tijd kenden veelal
vaste canons die door onder andere de inflatie gedurende tientallen jaren in feite
van een (te) laag niveau waren ten opzichte van de waarde in het economisch
verkeer van het erfpachtrecht. Loopt het erfpachtrecht in zo’n situatie af, dan gaat
de gemeente over tot heruitgifte van nieuwe rechten, maar dan tegen veel hogere
nieuwe canons. Ook dit houdt risico’s in voor de hypothecaire financier. De
bewoner van de desbetreffende woning ziet zich immers geconfronteerd met veel
hogere canonlasten. Kortom, banken zijn eisen gaan stellen aan erfpachtrechten,
met name wanneer het zogenaamde particuliere erfpachtrechten betreft, dat wil
zeggen erfpachtrechten die niet zijn uitgegeven door overheden zoals de staat of de
gemeenten.13 Maar tevens hebben de banken toen aangekondigd op termijn ook
overheidserfpachten kritisch te gaan benaderen en slechts hypothecaire financie-
ring te geven wanneer die erfpachtrechten aan allerlei eisen zouden voldoen,
bijvoorbeeld op het gebied van een éénduidige en redelijke canonontwikkeling.
Ook dit laatste argument is van belang geweest voor de koerswijziging van
gemeenten wat betreft de afbouw van stedelijke erfpachtsystemen dan wel het
overstappen naar de rechtsfiguur van eeuwigdurende erfpacht met tevens de
mogelijkheid van eeuwigdurende afkoop van de canon.
4. De nieuwe situatie rond stedelijke erfpacht
De nieuwe situatie rond stedelijke erfpacht die stapsgewijs, afhankelijk van de
situatie in de desbetreffende gemeente, aan de orde is, is mede afhankelijk van de
vormen van erfpacht die de desbetreffende gemeente in het verleden hanteerde.
Wat betreft die nieuwe ontwikkelingen is Rotterdam in dit verband grof gezegd
vooropgegaan14 en vormt Amsterdam in dit dossier de hekkensluiter. De in het
verleden vigerende systemen van stedelijke erfpacht kunnen globaal in drie
categorieën worden ingedeeld. Allereerst is daar het systeem van uitgifte in
erfpacht voor bepaalde tijd, veelal 75 jaren, zonder mogelijkheid van tussentijdse
wijziging/verlenging van het recht. Dit systeem, dat bijvoorbeeld vele decennia in
13 Zie daarover: F.J. Vonck, De flexibiliteit van het erfpachtrecht (diss. Groningen 2013), Den Haag:
BJu 2013, p. 42 e.v. alsmede W. Snijders, ‘Erfpacht van woningen met een particuliere
erfverpachter’, WPNR 2014/7042, p. 1164 e.v.
14 Dat is niet geheel juist want al eerder waren Arnhem, Delft, Purmerend, Spijkenisse en
Wageningen begonnen met omzetting van erfpacht in eigendom. Deze gemeenten hadden
echter – ook relatief gezien – veel minder gronden in erfpacht uitgegeven dan de grote steden.
Zie Van Velten 1995.
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Den Haag heeft gegolden, leidt tot de problematiek van de zogenaamde aflopende
erfpachten. Door het verstrijken van de termijn waarvoor het recht is uitgegeven
eindigt het recht met dien verstande dat wanneer de erfpachter de zaak op dat
tijdstip niet heeft ontruimd, de erfpacht blijft doorlopen tenzij de erfverpachter
uiterlijk zes maanden na dat tijdstip heeft doen blijken dat hij het recht als
geëindigd beschouwd. Daarna kan de erfverpachter het erfpachtrecht steeds
opzeggen op een termijn van een jaar.15 De vele vragen waar de problematiek van
aflopende erfpachtrechten en de daarop volgende heruitgifte toe leidt, laat ik hier
buiten beschouwing omdat dit het bestek van dit artikel te buiten zou gaan. Dat laat
onverlet dat erop moet worden gewezen dat de problematiek van aflopende rechten
en heruitgifte laat zien dat de rechtsfiguur van erfpacht – anders dan bij
eigendom – leidt tot tal van vragen en kostbare administraties aan de kant van
gemeenten die geen pluspunt vormen van deze vorm van gronduitgifte.
Het tweede type erfpachtrechten is ongeveer dertig jaar geleden ontstaan in reactie
op de problematiek van aflopende erfpachten en heruitgifte. Men wilde al deze
problemen voor de toekomst voorkomen maar – in die tijd – toch nog aan het
instrument van stedelijke erfpacht vasthouden door over te gaan tot uitgifte in
eeuwigdurende erfpacht met de mogelijkheid – geen verplichting – om ook de
canon eeuwigdurend af te kopen. Aldus ontstond in feite voor de erfpachters een
vorm van economische eigendom. Deze wijze van uitgifte in erfpacht is voor het
eerst toegepast in de gemeente ’s-Gravenhage in 1986 en vervolgens vrij populair
geworden in tal van andere gemeenten als eerstvolgende in de gemeente Utrecht.
De derde en laatste belangrijke variant van stedelijke erfpacht betreft uitgifte in
voortdurende erfpacht. Dit systeem kent men al heel lang in Amsterdam. De
voortdurende erfpacht is op zichzelf een vorm van eeuwigdurende erfpacht maar in
die zin heel bijzonder omdat in de algemene bepalingen van erfpacht daaraan is
toegevoegd dat de gemeente bevoegd is eenzijdig de erfpachtvoorwaarden te
wijzigen en dat het voortdurende erfpachtrecht wordt verdeeld in tijdvakken van
vijftig jaar. Steeds na het verloop van die vijftig jaren kan de gemeente zowel de
algemene bepalingen van erfpacht herzien als overgaan tot een hertaxatie van de
desbetreffende onroerende zaak en de canon geheel opnieuw vaststellen en weer
indexeren. De laatste jaren is tegen dit systeem van erfpacht, waarbij men na het
verstrijken van vijftig jaren in feite de grond van zijn perceel ‘opnieuw moet
aankopen’, bijzonder veel verzet gerezen.16
Aangezien uitgifte van grond in erfpacht sedert het eind van de negentiende eeuw
plaatsvindt en met name in de loop van de twintigste eeuw bij tal van gemeenten
populair is geworden, is aan deze vorm van gronduitgifte ook een – wat ik nu maar
kortweg noem – enorme overgangsrechtelijke problematiek verbonden. Zonder
hier op de finesses van de problemen in te gaan kan erop worden gewezen dat moet
15 Zie art. 5:98 jo. art. 5:88 lid 1 BW.
16 Zie o.a. Hof Amsterdam 28 oktober 2014, ECLI:NL:GHAMS:2014:4595 en Hof Amsterdam
23 september 2014, ECLI:NL:GHAMS:2014:3903. Zie over deze materie ook: P.A. de Hoog,
‘Redelijkheid en billijkheid in het erfpachtrecht’, TBR 2010, p. 758 e.v.
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worden onderscheiden tussen erfpachtrechten die van vóór 1 januari 1992 zijn en
geregeerd worden door het oude Burgerlijk Wetboek en erfpachtrechten die nadien
zijn uitgegeven en worden geregeerd door het nieuwe Burgerlijk Wetboek. Los
daarvan komt voor dat eeuwigdurende rechten van erfpacht soms zijn uitgegeven
onder het Oude BW en deze zullen blijven worden geregeerd door de bepalingen
inzake erfpacht onder het Oude BW. Daarentegen kent de gemeente Amsterdam
een systeem van voortdurende erfpacht waarbij – hoewel de uitgifte in voortdu-
rende erfpacht vaak van vóór 1992 kan zijn – na vijftig jaren veelal de algemene
bepalingen worden herzien alsmede de canon. Deze nieuwe algemene bepalingen
zullen zijn opgemaakt met inachtneming van het nieuwe Burgerlijk Wetboek en
ook overigens de invloed hebben ondergaan van nieuwe ontwikkelingen in de
jurisprudentie. Kortom, hier gelden tal van wettelijke regelingen en op die
verschillende wettelijke regelingen gebaseerde algemene bepalingen die soms wel
en soms ook niet aan de tijd zijn aangepast in alle vormen en maten.
Mijn laatste opmerking betreft een – wat ik nu maar noem – laatste mode in
erfpachtland. Ook hierbij is de gemeente Rotterdam vooropgegaan. Dit betreft het
feit dat erfpachters juist in die stad al snel in de gelegenheid werden gesteld om de
blooteigendom van de desbetreffende onroerende zaak aan te kopen en te
verkrijgen zodat het erfpachtrecht teniet ging door vermenging. Men spreekt hier
ook wel kortweg van de zogenaamde erfpachtconversie. Immers, erfpacht wordt
omgezet in eigendom. Van specifiek belang is hierbij nog de problematiek van de
hypothecaire financiering. In beginsel lijkt de hypotheekhouder op het eerste
gezicht weinig last te hebben van erfpachtconversie door art. 3:81 lid 3 BW waarin is
bepaald dat degene die een beperkt recht heeft op het tenietgaande beperkte recht
daarvan geen nadeel en geen voordeel ondergaat. Dit leidt bij erfpachtconversie tot
een bijzondere rechtsfiguur waarbij het erfpachtrecht relatief blijft voortbestaan ten
opzichte van de desbetreffende hypotheekhouder.17 Bij nader inzien is dit voor de
hypothecaire financier toch problematisch omdat – wanneer het tot een executie
mocht komen – de hypotheekhouder slechts een (relatief voortbestaand) erfpacht-
recht in veiling kan brengen waarbij de particuliere eigenaar die eerder het
erfpachtrecht converteerde in volle eigendom in dat geval na de executoriale
verkoop blooteigenaar is ten aanzien van het opnieuw ontstane erfpachtrecht.
Kortom, er ontstaat hier dan een vorm van particuliere erfpacht die voor nieuwe
financiers in beginsel uiterst problematisch is.18 Erfpachtconversie bij apparte-
mentsrechten is al helemaal complex. Gelet op de hier ter beschikking staande
17 Zie over dit onderwerp de pittige discussie naar aanleiding van de bijdrage van G.J.C.
Lekkerkerker, ‘De positie van de hypotheekhouder na een “erfpachtconversie” en de zorgplicht
van de notaris’, JBN 2003/30 met reactie van J.P.F. Kooijman en naschrift van G.J.C.
Lekkerkerker in JBN 2003/40 alsmede een reactie van H.I.M.Th. Breedveld en naschrift van
G.J.C. Lekkerkerker in JBN 2003/58.
18 Banken zullen dit probleem veelal willen voorkomen door bij erfpachtconversie vestiging van een
nieuwe hypotheek op de volle eigendom te eisen, hetgeen voor de erfpachter tot extra kosten
leidt.
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ruimte en het feit dat die problematiek al elders beschreven is,19 signaleer ik alleen
het probleem en voeg daaraan toe dat ook dit bepaald geen ‘reclame’ is om voort te
gaan met stedelijke erfpacht als vorm van gronduitgifte voor woningbouw.
5. Conclusie
Na het vorenstaande kan de conclusie bondig zijn. Erfpacht is vele decennialang in
tal van gemeenten, met name in de Randstad, een beproefde vorm van gronduit-
gifte geweest ook voor woningbouw. Het is volkomen terecht dat langzamerhand
alle gemeenten afstand hebben genomen van deze rechtsfiguur, tenzij het betreft
zeer bijzondere gebieden waar men heel goede argumenten heeft om ook voor
woningbouw ofwel een tijdelijk recht te creëren of zeer fijnmazige bijzondere
regelingen op te nemen in de erfpachtvoorwaarden. Men denke in dit verband
bijvoorbeeld aan stadsvernieuwingsgebieden. Daarbuiten zijn de nadelen van
stedelijke erfpacht, zoals hierboven paragraaf 3 geschetst, te groot om voort te gaan
met deze rechtsfiguur. Het is dan ook terecht dat de stedelijke erfpacht ofwel door
middel van erfpachtconversie naar eigendom wordt afgebouwd dan wel in een
bijzondere vorm wordt gehandhaafd te weten eeuwigdurende erfpacht met de
mogelijkheid van eeuwigdurende afkoop van de canon. Langs die weg krijgen de
erfpachters in feite een vorm van economische eigendom van hun onroerende
zaak.
19 Zie daarover W. Louwman, ‘Inschrijving en kadastrale registratie van afkoop van in apparte-
mentsrechten gesplitste erfpacht’, JBN 2004/64 en W.G. Huijgen, ‘Erfpachtconversie bij
appartementen en de rechtsgevolgen daarvan voor de betrokken lasten en beperkingen’, WPNR
2010/6859.
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